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摘要 
I 
摘要 
 随着泰国曼谷中心经济的不断发展，大部分的泰国人选择移民到曼谷。由于泰
国曼谷的房地产行业不断发展，曼谷的面积越来越小，同时住宅需求越来越大影响
了房价的不断增涨，同时也越来越多人为了增加收入以及寻找更好的工作移民到曼
谷。因此，本文选择对泰国曼谷廊曼区私人租房进行市场调查研究，并通过问卷调
查和数据统计分析并采用 STP 模式分析市场细分的机会并确定市场细分，然后利用
市场细分的结果和影响租户租房决策行为的外部市场因素来分析营销组合 4Ps。通
过数据统计分析并抽取 400个被调查者进行调查，发现在廊曼区的人口大部分是大
学本科学历，白领职业，已婚, 年龄在 31-35周岁，平均收入为 25,001-30,000泰
铢的女性，所以把这个结果当作本研究的市场细分，并发现租户目标大部分选择租
离办公室很近的住宅，喜欢租别墅的种类是因为住房面积很大，通常由本人作出租
房决定，租的房子就是为个人住宿所用。根据假设检验分析的结果发现在廊曼区租
房的原因跟性别是相关的，此外还与租户喜欢的房间类型与月薪收入有关。根据另
一个假设检验的结果发现租户租房决策的经济因素和社会因素与租户租房决策的营
销组合 4Ps的因素都息息相关，在文化因素与营销组合 4Ps因素中除了产品因素以
外，其他都有相关关系。 
 通过市场调查分析的结果，建议在泰国曼谷廊曼区私人租房在选址方面应选在
泰国曼谷廊曼区的机场小区,对于房间房型方面建议房产持有人提供较为时尚的房
间款式、房间里面已具备好基本的生活用具的双层联排别墅并面积有 80平方米的
房间,在房价方面是按照大部分租户决策租房的价格在 5,001-5,500泰铢(大概
1,000 -1,100人民币)为主，所以建议定价在 5,500泰铢左右，同时凭原来收取押
金是租房价的两个月收取 11,000泰铢（大概 2,200人民币）的押金,在租房渠道方
面建议房东能借助专业的租房网站让顾客了解租房信息，帮助租户方便、快捷地在
廊曼区找到适合自己的房子，最后在租房促销方面建议老板接受网络转账的方式，
这样可以缩短租户决策的时间以及缩短老板等待收款的时间。 
关键词: 出租房间；STP 模式；4Ps组合 
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II 
ABSTRACT 
 As nowadays the economy in Thailand continues to develop, especially in the center 
of Bangkok that is the reason the most of the Thai people migrate to Bangkok for get 
better life. Therefore this researches selected the marketing survey housing rental market 
in Donmueang, Bangkok, Thailand, which is use the questionnaire survey data, statistics 
analysis, STP model theory and marketing mix 4Ps theory for house for rent 
development.According to 400 samples of target population found that most of them are 
31-35 years old and married women who is graduate with bachelor’s degree , the 
occupation is employee , the rage income about 25,001-30,000 baht per month (around 
5,000-6,000 RMB.). In this researches took these information to be market segmentation 
of house for rent in Donmeuang. Moreover found that the tenant would like to rent the 
house which is close to their office, the type of house that they like to choose to rent most 
is villa because the area of villa is very large, when they make a decision for rent a house 
they use their own opinion and the rent house purpose is for they’re living. What more the 
results of the hypothesis test found that the reasons for renting in the DonMeuang area 
were related to sex, and that the type of house which the tenant would love to rent is 
related to the monthly income. And for the result from another hypothesis test was found 
that the economic factors and social factors of tenant tenancy decision-making are related 
to the factors of marketing mix of tenants' tenancy decision-making. In the cultural factors 
is related with all factor of marketing mix except the product factor. 
According to  the marketing survey and analysis result of house for rent in 
Donmeuang, Bangkok, Thailand so recommend to select Airport area in Donmeuang 
District to be a target area. Next recommend to decorate a house in modern style and put 
the basic need furniture, about house type should be the house which has two storeys.and 
area is 80 square meters. Next about the housing rental fee is base on the result of the price 
which is the tenant decision to rent is 5,001-5,500baht (around 1,000-1,100RMB), so 
recommend to be 5,500 baht (around 1,100 RMB) and base on the way of house for rent 
owner calculate is deposit two months of housing rental price , so recommend lay a 
deposit for 11,000 baht (around 2,200 RMB).Next suggest to create website about 
information of house for rent that make tenant can quickly and easily find and understand 
the product. Finally recommend accept internet banking transfer because it’s can success 
the transaction in a short time and decrease the tenant decision-making time. 
Key words: House for rent; STP model; Marketing mix 4Ps
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第一章 绪论 
 本章主要是介绍泰国曼谷廊曼区私人租房市场调查研究中问卷调查的研究背
景、目的、研究意义及研究方法。 
  第一节    研究背景 
一、研究背景 
 不管在哪个时代，住房在人的生活中都是最重要的。根据各个时代的经济、社
会、文化以及技术性的变化，不同的时代有不同的住房方式。泰国是一个比较小的
国家，面积总共 513,119 平方公里，有 77 个城市，首都曼谷总共有 50 个区[1]。根
据图 1.2 可见工作是产生人口迁移现象的主要因素，人们为了到目的地寻找合适的
工作而迁移到该地。所以为了有更好的发展机会，在泰国的应届毕业生喜欢去曼谷
找工作。这些人中大部分都不是曼谷当地人，同时也没有足够的金额买房，因此他
们选择在曼谷租房。根据图 1.1 的资料可见在 2016 年曼谷的迁移率是正数 0.3，这
说明人口迁移方向是从泰国各地迁往曼谷，而在泰国其他地方的迁移率是负的，说
明人口迁移方向是从其他地方迁往目的地的。 
 
 
 
 
 
 
 
 
图 1.1 泰国人迁移率 
资料来源：Ministry of Digital Economy and society .泰国人口移民调查报告 2016 年
[EB/01].http://service.nso.go.th/nso/nsopublish/themes/files/migrationPocket59.pdf,2016 
百分比 
曼谷 中
部 
北
部 
东北部 南部 
2016 2015 2014 2013 2012 年 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章 结论 
2 
 
  
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
图 1.2 泰国人迁移的原因 
资料来源：Ministry of Digital Economy and society .泰国人口移民调查报告 2016 年
[EB/01].http://service.nso.go.th/nso/nsopublish/themes/files/migrationPocket59.pdf,2016 
 
 曼谷廊曼区总面积有 36.8 平方公里，占曼谷总面积的 0.0072%，是曼谷不错的
地方之一。根据图 1.3 可见在曼谷总共的人口最近虽然下降，但是根据图 1.4 可见
廊曼区的人口在不断增长，因此选择租房的人口也越来越多。 
图 1.3 泰国曼谷的人口 
资料来源：Statistical Forecasting Bureau. Statistical yearbook Thailand[R].Bangkok: National Statistical office, 2016. 
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图 1.4 泰国曼谷廊曼区的人口 
资料来源：Statistical Forecasting Bureau. Statistical yearbook Thailand[R].Bangkok: National Statistical office, 2016 
 
除了廊曼区的人口不断增长之外，廊曼区周围比较繁华也是造成租房人口增多
的重要原因之一，比如廊曼国际机场、Impact 展览会中心、泰国领馆区、曼谷大
学、农业大学、政府中心以及医院等等，这些因素会使廊曼区人们的生活更加方
便。 
 
 
 
 
 
 
 
 
图 1.5 泰国曼谷廊曼区各小区的地图 
资料来源：Bangkok Agricultural Extension office.曼谷廊曼区地图. [EB/01]. 
http://www.bangkok.doae.go.th/zoning%20bangkok.htm. 
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根据图 1.5 可见泰国曼谷廊曼区分成 3 个小区，包括席甘(Si Kan)小区、廊曼
(Donmeuang)小区以及机场(Sanarmbin)小区。席甘小区主要有很多与空军有关的地
方，廊曼小区有很多居民住宅，有一家五星酒店。机场小区靠近廊曼区的交通大
道、廊曼火车站、廊曼机场、高架电车以及很多大公司。廊曼区每个月的生活费在
曼谷中不算太高，大概是 11,626 泰铢（大概 2, 325 人民币），占曼谷 2015 年平均
收入的 25.51%。曼谷每个月最高的生活费是 16, 810 泰铢（大概 3, 362 人民币） 
[4] 。根据图 1.6 可见曼谷的生活费占曼谷 2015 年平均收入的 36.89%。 
图 1.6 泰国曼谷人的每月平均收入（泰铢） 
资料来源：Statistical Forecasting Bureau. Statistical yearbook Thailand[R].Bangkok: National Statistical office, 2015 
 
 在描述了上述的所有情况之后，把泰国曼谷廊曼区私人租房作为本研究的目
标，并且通过 STP 模式、营销组合 4Ps 及营销外部因素，在经济、社会和文化方面
去了解泰国曼谷廊曼区私人租房的市场以及在本市场的发展。 
二、泰国曼谷廊曼区私人租房的概况 
 本研究中的泰国曼谷廊曼区的私人租房的 A 公司是一家私人创业的出租房间的
公司，A 公司是从 1997 年开始买第一间房租给别人，然后再逐渐买房间出租，由
于 A 公司的老板本来就住在泰国曼谷廊曼区，所以出租的房间选择在廊曼区廊曼小
区，并且为了照顾租户的方便，房间没有靠近大道。当今的市场定位是低收入、没
有配备好家具、多人合租。在产品方面总共有 6 个房间：单层联排别墅并面积等于
80 平方米 1 个房间、双层联排别墅并面积等于 80 平方米 2 个房间和三层联排别墅
并面积等于 64 平方米 3 个房间（在面积的大小只是计算房间的第一层）。在价格
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方面她的住房定价很低：单层联排别墅一个月 3,000 泰铢（大概 600 人民币），双
层联排别墅的价格是一个月 5,000 泰铢（大概 1, 000 人民币），双层联排别墅的另
外一房的房租是一个月 6,000 泰铢（大概 1,200 人民币），第一个三层联排别墅的
房租是一个月是 5,000 泰铢（大概 1,000 人民币），第二个三层联排别墅的房租是
一个月是 5,500 泰铢（大概 1,100 人民币），第三个三层联排别墅的房租是每个月
是 6,000 泰铢（大概 1,200 人民币）。根据上面的租房价格会发现，同样的房间种
类有不同的价格，这是因为她定价比较低，并且一个家庭租房的时间比较长，因此
当租户退房的时候她会涨价 500 泰铢（大概 100 人民币）。押金两个月的房租，因
此第一次付款金额是等于三个月的房租。押金会在退房时扣去房间受损的费用、最
后一个月的水费和电费的费用后返还给租户。租房合同规定租期应不少于一年，如
果一年之前退房，出租方就不还本次租房的押金。 
 本研究的竞争对手的市场定位是中层到高层的租房价格、新款的房间并已经摆
设好家具，竞争对手的选址是靠大道的附近及交通方便。竞争者的租房价格是单层
联排别墅面积等于 80 平方米一个月 5, 000 泰铢（大概 1, 000 人民币）、双层联排
别墅面积等于 128-140 平方米是一个月 7, 000-16,000 泰铢（大概 1, 400-3,200 人民
币）和三层联排别墅面积等于 128 平方米是一个月 10, 000 泰铢（大概 2, 000 人民
币），面积等于 197 平方米是一个月 30, 000 泰铢（大概 6,000 人民币）[5]。 
第二节 研究意义、目的及研究方法 
一、 研究意义 
 泰国曼谷中心人口的不断增加会造成住宅情况愈加紧张，而廊曼区是泰国曼谷
的郊区，与其它城市相通，交通方便，生活费用不高，人口还不算太拥挤，这意味
着廊曼区未来的经济会逐渐发展。随着越来越多人关注泰国曼谷朗曼区的租赁市场
及发展，本文通过市场调查分析，具有现实意义。 
二、研究目的 
 本文以问卷调查的方式收集泰国曼谷廊曼区私人租房租户的信息和租户的租户
的租房决策，通过市场营销调查方法进行数据统计分析和研究信息的相关性以及差
异性，寻找租户所认可的租房因素，从而为泰国曼谷廊曼区私人租房的房东提出营
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销建议。本研究的内容主要是租房的外部因素，包括经济因素、社会因素及文化因
素。另外，营销组合 4Ps 以及 STP 模式的理论因素对客户挑选租房有关系。 
 本研究为租户挑选租房提供了有力依据。 
 本文研究结果为泰国曼谷廊曼区房东租房提供了有力依据。 
三、研究方法 
 本文通过定性分析法与定量分析法研究对泰国曼谷廊曼区私人租房进行市场研
究。定性分析法是取用 STP 模式、营销组合 4Ps 以及营销外部因素（经济、社会、
文化）的理论，定量分析法是通过市场问卷调查获得数据并采用 SPSS V.22 软件进
行数据描述及数据统计分析。 
第三节  研究框架结构 
本研究主要由以下五章组成： 
 第一章 绪论是关于泰国曼谷廊曼区私人租房市场调查研究中问卷调查的背景、
本研究的概况、研究意义、研究目的以及研究方法。 
 第二章 文献综述是关于本文采用的相关理论: STP 模式、营销组合 4Ps、营销外
部因素（经济、社会、文化）以及消费者购买行为的理论。本文是通过这些相关理
论分析为泰国曼谷廊曼区私人租房的发展提出意见。 
 第三章 市场调查设计是关于本文问卷调查的设计过程以及从问卷调查中所采用
的数据统计分析法。 
 第四章 数据分析是利用 SPSS 软件对问卷调查获得的数据进行数据统计分析。 
 第五章 总结、建议及启示是根据定性分析法与定量分析法的结果为泰国曼谷廊
曼区私人租房提出建议。 
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第二章 文献综述 
 本章阐述的是 STP模式理论、营销组合 4Ps理论以及消费者决策行为理论和对
以上理论的相关研究。 
第一节 STP 模式理论 
一、 STP模式的概念 
 STP模式是市场营销的工具之一，主要用于分析市场细分、确定目标市场以及
市场定位。市场营销部可通过 STP模式进行分析市场战略并完成目标。 
（一）市场细分 (Segmentation) ：由于在同一组的客户会有相同的需求，因此可以
根据不同信息将客户分为不同的组。 
1.人口细分 (Demographic Segmentation) ：按人口因素对客户进行分组的变量有：
性别、年龄、职业、收入、学习地位以及国籍。 
2.地理细分 (Geographic Segmentation) ：按地理因素对客户进行分组是因为需要考
虑目标市场的客户应该创新什么样的产品和必须要在哪个地方卖东西。按地理因素
对客户进行分组的变量有：国家、省、城市，城市包括大城市和小城市。 
3.心理细分 (Psychographic Segmentation)：按客户心理学分组的变量有：客户的生
活方式、个性、个人的喜爱以及个人的社会地位。 
4.行为细分 (Behavior Segmentation)：按客户的行为因素对客户进行分组的变量
有：使用产品的机会、使用产品的次数、对客户使用产品的好处以及客户的忠诚。 
（二）确定目标市场(Targeting)：所谓确定目标市场是指考虑要选择哪个市场。一
般可以分为以下步骤： 
1. 目标市场选择：评估选择该市场的难度、市场的大小、市场的竞争者以及在该
市场的领导者。 
2. 目标市场选择策略一般有三种策略： 
2.1 无差异性市场策略：企业通过统一产品或服务、统一价格、统一推广营销的方
法来吸引更多的消费者。这个策略低成本但是有高风险。 
2.2 差异性市场策略：企业通过不同的消费者需求分成不同的市场，然后按照各个
市场来满足消费者的需求。 
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